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Předložená diplomová práce se zabývá pojmy z realitní praxe a osobami, které v této 
praxi působí. Práce poskytuje náhled na smlouvy využívané v realitní praxi a na jejich změny 
po přijetí nového občanského zákoníku. Pozornost je také věnována novým definicím 
některých pojmů souvisejících s realitním oborem, jak je vymezuje nový občanský zákoník. 
Práce mapuje změny v realitní činnosti v návaznosti na přijetí nového katastrálního zákona.  
Práce zkoumá aktuální vzdělanost realitních makléřů a možnosti dále se v tomto oboru 
vzdělávat. 
V rámci diplomové práce je také zpracován dotazník, který mapuje základní otázky 
z realitního prostředí. Dotazník je také zaměřen na připravovaný zákon o poskytování služeb 
realitních zprostředkovatelů. 
Abstract 
Presented diploma thesis deals with concepts from the real estate practice and people, 
who are employed in this practice. The thesis provides a look at contracts used in the real 
estate practice and their changes according to the passing of the new Civil code. The thesis is 
mapping changes in the real estate business as a follow-up to the passing ot the new cadastral 
act. Focus is also put on new definitions of some terms related to the real estate branch, as the 
new Civil code stipulates. 
The thesis studies present level of education of real estate brokers and possibilities of 
further education in this branch. 
Within the scope of the diploma thesis a questionnaire has been elaborated, which 
mapps fundamental issues of the real estate business. The questionnaire is also focused on 
prepared bill about providing of services of the real estate brokers. 
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Smyslem této práce je poskytnout náhled na problematiku realitní praxe a zjistit, zda je 
současná právní úprava dostatečná. Domnívám se, že subjekty působící v realitní praxi, 
makléři i spotřebitelé, nemají vždy dostatek znalostí a informací potřebných pro správné 
rozhodování. Nízká úroveň znalostí některých makléřů v oblasti stavebnictví, oceňování, 
ekonomiky i práva má za následek mnohdy nedobrou pověst realitní branže. Spotřebitelé 
často na služby realitní kanceláře rezignují a dispozice se svými nemovitými věcmi řeší, ne 
vždy ke svému prospěchu, vlastními silami. Vstup do realitního byznysu není složitý. Realitní 
činnost je spolu se správou nemovitostí živností volnou, u níž živnostenský zákon kromě 
všeobecně vyžadovaných předpokladů (věk minimálně 18 let, plná způsobilost k právním 
úkonům a bezúhonnost) nevyžaduje žádnou další odbornost či praxi. Tento závažný 
nedostatek by měl napravit připravovaný realitní zákon, který již počítá s nastavením 
kvalifikačních předpokladů tak, aby se v praxi zvýšila důvěra spotřebitelů v realitní služby. 
Zákon počítá i s povinným pojištěním realitních makléřů jako předpokladem pro výkon 
realitní činnosti. Zákon je připravovaný na rok 2017, přičemž předložení věcného záměru 
zákona vládě by mělo proběhnout již v květnu 2015.  
V příloze č. 1 je uvedeno srovnání počtu realitních zprostředkovatelů a legislativní 
úpravy v České republice a Evropě. Z tabulky je patrné, že v rámci Evropské unie jsme jedna 
z pěti zemí, které nemají žádnou zákonnou úpravu (ani částečnou). Nevyváženost poměru 
počtu obyvatel na jedno realitního zprostředkovatele je více než patrná: z tabulky lze vyčíst, 
že v České republice máme nejméně obyvatel na jednoho realitního makléře. Z tohoto 
výsledku by mohl vyplynout předpoklad, že jednotliví makléři mají dostatek prostoru pro péči 
o své klienty. Ve skutečnosti však možnost volného vstupu realitních makléřů na trh a jejich 
nízká nebo úplně chybějící odborná kvalifikace však vysokou úroveň realitního trhu vylučují. 
Základními metodami použitými v této práci jsou analýza, kompilace, komparace. 
Práce je především prací přehledovou. 
Předložená diplomová práce je členěna do čtyř základních kapitol, které se poté dělí 
do několika podkapitol. 
V první kapitole jsou vymezeny základní pojmy  realitní praxe (včetně popisu 
studijních oborů v oblasti realit), možnosti financování nákupu nemovitostí v ČR. 
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V druhé kapitole jsou řešeny smluvní typy užívané v realitní činnosti a jejich 
podrobný popis. 
Třetí kapitola pojednává o dopadu nového katastrálního zákona na realitní činnost. 
Čtvrtá kapitola se zabývá změnami, jež přinesla rekodifikace občanského práva 
v oblasti nakládání s nemovitostmi. 
Pátá kapitola obsahuje dotazník určený realitním kancelářím a realitním makléřům. 
V rámci dotazníku zjišťuji celou řadu informací umožňujících posoudit stav realitního trhu: 
věk makléřů, dosažené vzdělání respondentů, míra jejich ochoty vzdělávat se, podíl realitní 
kanceláře na vzdělávání vlastních makléřů, názory na připravovanou zákonnou úpravu realitní 
činnosti, vlastní postřehy makléřů týkající se aktuálních potřeb realitní praxe. 
Šestá kapitola je shrnutím informací získaných pomocí dotazníku. Pokusila jsem se 
rovněž o vlastní návrh změn, které by podle mého názoru přispěly ke zkvalitnění realitní 
činnosti. 
Cílem předložené diplomové práce je kritický rozbor aktuálního realitního trhu 
zejména z hlediska organizačního a institucionálního. Snažím se poukázat na problematická 
místa, která by bylo třeba změnit, případně legislativně upravit. 
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1  PRÁVNÍ RÁMEC REALITNÍ ČINNOSTI 
V rámci definice realitní činnosti a s tím související terminologie je nutné objasnit 
některé obecné pojmy. S těmito pojmy se setkáváme dnes a denně, a proto je nutná jejich 
správná interpretace. 
1.1 POJMY REALITNÍ PRAXE 
1.1.1 Živnost 
Realitní činnost se řadí do živností volných a v příloze č. 4 k nařízení vlády č. 
278/2008 Sb., je uvedena pod číslem 58 spolu s úzce související správou a údržbou 
nemovitostí. 
Živnostenský zákon č. 455/1991 Sb. vymezuje živnost takto: 
• Musí se jednat o soustavnou činnost 
• Podnikatel musí činnost vykonávat soustavně 
• Činnost musí být vykonávána jeho jménem 
• Podnikatel činnost vykonává na vlastní zodpovědnost 
• Cílem celé činnosti je dožení zisku 
• V neposlední řadě musí podnikatel splnit všechny podmínky stanovené 
živnostenským zákonem 
Z výše uvedeného lze tedy vyvodit, že realitním makléřem můžeme být kdokoliv, kdo 
splňuje obecné předpoklady, jimiž jsou: 
• Dosažení věku 18 let 
• Způsobilost k právním úkonům1 
• Bezúhonnost 
                                                 
1 V zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění, se pojem způsobilost k právním úkonům již 
nevyskytuje, nově je nahrazen pojmem svéprávnost. Svéprávností se rozumí způsobilost k právnímu jednání, 
jehož výsledkem je nabývání subjektivních práv a zavázání se k povinnostem. 
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Tato úprava je zcela jistě nedostatečná: po realitním makléři zákon nevyžaduje žádné 
speciální znalosti ani praxi, třebaže alespoň minimální právní a ekonomické povědomí při 
přípravě smluv a řešení finančních otázek je zcela nezbytné. 
1.1.2 Cena 
Cena (tedy hodnota vyjádřená v penězích) je kvantitativním vyjádřením pro 
požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží nebo službu. Cenu lze 
rozdělit do několika kategorií, a to na cenu obvyklou, cenu pořizovací, cenu reprodukční a 
cenu tržní. 
Cenou obvyklou je cena, které by bylo dosaženo při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Cena pořizovací je cena, za kterou by bylo možné věc koupit v době jejího pořízení 
bez započtení opotřebení. U nemovitých věcí, kterými jsou stavby, se cenou pořizovací 
uvažuje cena v době jejich postavení. 
Cenou reprodukční chápeme cenu, za kterou by bylo možné stejnou nebo 
porovnatelnou novou nemovitou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. 
Cena tržní je tvořena při konkrétním prodeji nemovité věci a od hodnoty zjištěné se 
může lišit, neboť odráží aktuální vztah mezi nabídkou a poptávkou. 
1.1.3 Hodnota 
Hodnota je pojmem ekonomickým, který úzce souvisí se zbožím a službami a vztahem 
mezi prodávajícím a kupujícím. Jedná se o jakýsi odhad zboží a služeb v konkrétním čase.2 
Věcnou hodnotou se rozumí reprodukční cena věci, která je snížena o patřičné 
opotřebení, které by odpovídalo opotřebení na věci stejného stáří a přiměřené četnosti 
používání. 
                                                 
2 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 
9788072046300, str. 45. 
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1.1.4 Realitní činnost 
Jak již bylo výše zmíněno realitní činnost je definována v příloze č. 4 živnostenského 
zákona pod číslem 58. Zde je tato činnost definována jako „nákup nemovitostí za účelem 
jejich dalšího prodeje, prodej nemovitostí, zprostředkování nákupu, prodeje a pronájmu 
nemovitostí, bytů a nebytových prostor.“3 
Správa a údržba je v živnostenském zákoně vymezena jako „správa a základní údržba 
nemovitostí pro třetí osoby, zejména administrativní zajištění řádného provozu nemovitostí, 
domovnická činnost, úklid bytů i nebytových prostor, čištění interiérů a exteriérů budov, 
čištění oken, úklid chodníků a podobně.“4 
V živnostenském zákoně je také negativní vymezení realitní činnosti, a tím je 
„krátkodobé ubytování osob v ubytovacích zařízeních, v rodinných domech, bytových domech 
a stavbách pro rodinnou rekreaci.“5 Do realitní činnosti také nelze zahrnout čištění exteriérů, 
opravy a údržby, při kterých je vyžadována určitá řemeslná zručnost, případně zvláštní 
odborná kvalifikace. 
1.1.5 Realitní kancelář 
Realitní kanceláří chápeme fyzickou či právnickou osobu, která podniká v oboru 
prodeje či pronájmu nemovitostí. 
Nejčastější formou realitních kanceláří – právnických osob jsou společnosti s ručením 
omezeným. Realitní kanceláře mohou být malé, střední a velké. Malé realitní kanceláře mají 
jednoho až dva zaměstnance. U střední realitní kanceláře se pohybuje okolo pěti zaměstnanců. 
Realitní kanceláře velkého rozsahu mají velký počet zaměstnanců a většinou působí 
celorepublikově. 
Během posledních několika let se i v České republice rozmáhá trend franšízingu. 
Franšízant využívá know how franšízora a poskytuje mu za to úplatu. Výhody, a to nejen 
finanční, má franšízor v tom, že vybudování nových poboček je finančně i časově náročné a 
prostřednictvím franšízingu mu tyto starosti odpadnou. 
                                                 
3 Obsahová náplň živnosti volné [online], 31. 12. 2013 [ cit. 20. 12. 2014]. Dostupné z WWW 
<http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/obsahova-napln-zivnosti-volne-3-4880.html#on58>. 
4 Srovnej s přílohou č. 4, nařízení vlády č. 278/2008 Sb., o obsahových náplních jednotlivých živností. 
5 Blíže k tomu příloha č. 4, nařízení vlády č. 278/2008 Sb., o obsahových náplních jednotlivých živností. 
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Realitní kancelář by měla být spolehlivým rádcem pro zájemce, měla by být schopna 
poskytnout veškeré potřebné informace o nabízené či požadované nemovitosti. Realitní 
makléř by měl provést místní obhlídku nemovité věci a poté se domluvit případně poradit s 
klientem na výši ceny.6 Realitní kancelář poskytuje služby zprostředkování za úplatu – 
provizi, jejíž výši je povinna klientovi sdělit předem. 
1.1.6 Realitní trh 
Realitní trh představuje dílčí trh, na němž se obchoduje s jediným druhem statku a 
služeb: s nemovitostmi a službami s koupí, prodejem a správou nemovitostí spojenými. 
Realitní kanceláře na trhu působí jako zprostředkovatel při prodejích a nákupech. Realitní trh 
je trhem nedokonale konkurenčním z důvodu lokálnosti trhu podmíněné makroekonomickými 
faktory. 
Pro sledování úrovně transparentnosti realitní trhů používá praxe tzv. Real Estate 
Transparency Index, který porovnává míru průhlednosti trhů s nemovitostmi v jednotlivých 
zemích. Jednou za dva roky, aktuálně v roce 2014, byl zveřejněn průzkum7 prostřednictvím 
společnosti JLL, která analyzovala 102 trhů pomocí 115 kritérií a následně hodnocené země 
rozdělila do skupin podle úrovně průhlednosti. Česká republika se v tomto průzkumu umístila 
na 24 pozici ve skupině transparentních trhů. Na pomyslné špičce nejvíce průhledných trhů 
boduje Velká Británie a za ní další anglofonní země: Spojené státy americké a na třetím místě 
Austrálie. 
                                                 
6 BRADÁČ A., FIALA, J. a kol. Rádce majitele nemovitostí. 2. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha, a.s., 
2006. 1055 s. ISBN 80-7201-582-6, str. 765. 









1.2 ODPOVĚDNOST ZA ŠKODU 
Odpovědnost realitních kanceláří a realitní makléřů není nikde právně zakotvena. 
Realitní kanceláře tedy nemají povinnost sjednat si pojištění odpovědnosti za škodu 
v konkrétní povinné výši. 
Odpovědnost za škodu způsobenou činností realitního makléře, resp. realitní 
kanceláře, vychází z obecného principu profesní odpovědnosti, které si mohou realitní makléři 
dobrovolně sjednat. V příloze č. 2 uvádím zvláštní pojistné podmínky při pojištění profesní 
odpovědnosti realitních kanceláří a správců od společnosti Allianz. 
Dle mého názoru je tento institut jeden z největších problémů v rámci realitní praxe a 
v nově připravovaném realitním zákoně by měl být vyřešen prostřednictvím povinného 
pojištění pro všechny subjekty působící na realitním trhu. 
1.3 OSOBY PŮSOBÍCÍ V REALITNÍ PRAXI 
1.3.1 Realitní makléř 
Realitní makléř je osoba, která vystupuje na realitním trhu jako zprostředkovatel a 
poskytuje služby spojené s koupí, prodejem či pronájmem nemovitých věcí. Realitní makléř 
může na trhu vystupovat jako samostatná osoba (osoba samostatně výdělečně činná) nebo 
v zastoupení realitní kanceláře jako její zaměstnanec. Vzhledem k tomu, že realitní činnost má 
multioborový charakter (realitní kancelář v konkrétním případě zajišťuje činnosti právní i 
ekonomické), měl by realitní makléř znát alespoň tyto normy, resp. ty jejich části, které se 
týkají nemovitostí a nakládaní s nimi: 
• zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník,  
• zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí,  
• zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu,  
• zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání,  
• zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích,  
• zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
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Výkon realitní činnosti prostřednictvím realitního makléře vyžaduje odborné znalost 
na vysoké úrovni, vědomosti získané praxí, ale také velkou disciplínu a osobní zodpovědnost 
ze strany realitního makléře. 
1.3.2 Znalec 
Znalcem je fyzická či právnická osoba, která je dle zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a 
tlumočnících, oprávněna vykonávat znaleckou činnost. Znaleckou činnost mohou vykonávat 
pouze osoby zapsané v seznamu znalců nebo znalecké ústavy. Odborníci jsou do funkce 
znalce jmenováni ministrem spravedlnosti nebo pověřeným předsedou krajského soudu. Aby 
byl znalec jmenován, musí splnit zákonem stanovené podmínky, a to: 
• Musí být státním občanem České republiky 
• Musí být způsobilý k právním úkonům bez omezení 
• Musí být bezúhonný 
• Nesmí být za poslední tři roky vyškrtnut ze seznamu znalců a tlumočníků za 
porušení povinností 
• Musí mít požadované zkušenosti a znalosti v oboru 
• Musí mít předpokládané osobní vlastnosti  
1.3.3 Advokát 
Advokátem je fyzická osoba, která dosáhla požadovaného právnického vzdělání, 
úspěšně složila advokátní zkoušku a je zapsána v seznamu advokátů vedeném Českou 
advokátní komorou. Advokát v realitní praxi zařizuje veškerý potřebný právní servis, zejména 
připravuje návrhy příslušných smluvních dokumentů. 
1.3.4  Notář 
Každý notář je členem regionální notářské komory, v jejímž obvodu má své sídlo. 
Notář v realitní praxi také připravuje návrhy příslušných smluv, zajišťuje úschovu peněz. 
Notářská činnost podléhá zákonným a evidenčním povinnostem, která je pod dozorem orgánů 
notářské samosprávy. Notář má také povinné zákonné pojištění. 
Zastávám názor, že obsah kupních, nájemních, event. jiných smluv, jejichž předmětem 
je nakládání s nemovitými věcmi, by měl být obligatorně alespoň konzultován s právními 
odborníky. Realitní kanceláře bohužel mnohdy vyhotovují smlouvy, aniž by byl jejich obsah 
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s právníkem konzultován. Často pak v důsledku nízké kvality takových smluv dochází mezi 
účastníky ke sporům končícím u soudu. 
1.4 ETICKÝ KODEX 
Každý realitní makléř by se měl při své činnosti řídit určitými pravidly tak, aby 
působil na profesionální úrovni vůči prodávajícím či kupujícím, ale i vůči možné konkurenci. 
Jako příklad uvádím etický kodex členů Asociace realitních kanceláří České republiky (dále 
jen ARK ČR) v příloze č. 3. Ten jsou však povinni respektovat pouze subjekty, kteří jsou 
členy ARK ČR. 
Domnívám se, že etický kodex zakotvující základní pravidla a všeobecně závazný pro 
realitní praxi, je „minimum sine qua non“. Obecné závaznosti lze podle mého názoru 
dosáhnout jedině tak, že i etický kodex bude mít formu právní normy, jejíž nedodržování 
bude sankcionováno. 
1.5 ZÍSKÁNÍ VZDĚLÁNÍ 
Získat vzdělání v realitní činnosti je možné prostřednictvím vysokých škol veřejných, 
případně soukromých, také prostřednictvím kurzů a certifikačních orgánů. 
Každý, kdo má zájem zabývat se realitní činností, musí mít pro tuto činnost odborné 
předpoklady. Takovým předpokladem by mohlo být, dle mého názoru, vzdělání právní či 
ekonomické, nikoli nutně vysokoškolské. Potřebné pensum znalostí zajistí i absolvování 
kvalitních odborných kurzů, které jsou ukončeny odbornou zkouškou a následnou certifikací 
jejich absolventa. 
1.5.1 Vysoké učení technické- Ústav soudního inženýrství 
V navazujícím magisterském studijním oboru Realitní inženýrství student získá 
znalosti z práva, pojišťovnictví, bankovnictví, oceňování a správy nemovitostí a i z oblasti 
stavebnictví. 
Na škole také působí certifikační orgán Ústavu soudního inženýrství Vysokého učení 
technického v Brně (dále jen CO ÚSI), který dává možnost zájemcům o certifikaci účastnit se 
kurzů a poté složením zkoušky získat certifikát. Z velkého množství oborů nás v rámci realitní 
20 
praxe zajímá akreditovaný obor certifikace realitních makléřů podle mezinárodní normy ČSN 
EN ISO/IEC 17024 – expert v realitním makléřství.8 
1.5.2 Vysoká škola ekonomická v Praze 
Vysoká škola ekonomická v Praze nabízí certifikaci dle norem ČSN EN ISO/IEC 17024, 
ve specializovaných oborech „certifikovaný odhadce pro oceňování podniků, certifikovaný 
odhadce pro oceňování nemovitostí, certifikovaný realitní makléř.“9 Cílem certifikace je 
prokázání profesní způsobilosti v daném oboru. 
1.5.3 Vysoká škola realitní- Institut Franka Dysona 
Vysoká škola nabízí vzdělání na bakalářské úrovni ve studijním programu Nemovitý 
majetek, studijní obor Realitní makléř. V rámci tříletého studia se student seznámí 
s potřebnými základy z oborů právo, ekonomika, oceňování a správa nemovitostí, stavebně 
technické požadavky na stavby a další. 
Vysoká škola nově nabízí studijní program MBA Real Estate, který je zaměřen na 
prohloubení znalostí realitního makléře. Výuka je částečně v anglickém jazyce. 
Tato vysoká škola nabízí i jedenáctidenní studium Realitní makléř určené pro osoby, 
které s tímto oborem nemají žádné zkušenosti a mají zájem dozvědět se základy oboru. 
Zakončení tohoto studia probíhá prostřednictvím závěrečné zkoušky, kdy úspěšným 
absolvováním student získá celostátně platný certifikát.10 
1.5.4 CEDUK Soukromá vyšší odborná škola v Praze 
Studijní obor odhadcovství připraví absolventy této školy na pracovní pozice odhadců 
a realitních makléřů. Student v rámci studia získá znalosti o tržním oceňování nemovitých 
                                                 
8 Význam certifikace [online], [cit. 06. 03. 2015]. Dostupné z WWW <https://www.vutbr.cz/usi/certifikacni-
organ/vyznam-certifikace>. 
9 Význam certifikace [online], [cit. 06. 03. 2015]. Dostupné z WWW <http://cu.vse.cz/certifikovany-realitni-
makler/vyznam-certifikace-makler/>. 
10  Realitní makléř [online], [cit. 07. 03. 2015].  Dostupné z WWW <http://www.fdyson.cz/makler.html>. 
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věcí, seznámí se s právními normami upravujícími  realitní trh, etiku chování, stavitelství, 
management, účetnictví a jiné.11 
1.5.5 Bankovní institut 
Jedná se o soukromou vysokou školu působící v Praze. V oboru realit nabízí studium 
Oceňování majetku. Jeho absolventi mohou pracovat na pozici odhadce majetku, soudního 
znalce, realitního makléře. Bankovní institut také poskytuje možnost certifikace realitních 
makléřů dle normy ČSN EN ISO/IEC 17024. 
1.5.6 Profesní vzdělání ARK ČR 
Asociace realitních kanceláří České republiky poskytuje profesní vzdělávání již více 
jak 20 let. Kurzy, které poskytuje, jsou zaměřeny na vzdělávání realitních makléřů, prodejců 
nemovitostí, správců nemovitostí, osob působících v dražbách a dalších subjektů, jichž se tato 
oblast více či méně dotýká. Pro příklad lze uvést některé nabízené kurzy: 
• Realitní makléř od A do Z- absolventi obdrží osvědčení s celostátní platností, 
při splnění tohoto kurzu splníte požadavek k certifikační zkoušce 
• Směrná hodnota a daň z nabytí nemovitostí  
• Obchod s nemovitostmi  
• Web 21. století (pro realitní kanceláře i makléře)12 
1.5.7 Kurzy poskytované realitní komorou 
Realitní komora poskytuje stejně jako ARK ČR školení a semináře jak pro začínající 
makléře, tak pro makléře, kteří chtějí získat nové informace a dále se vzdělávat. Nabízenými 
kurzy jsou zejména: 
• Jak správně začít a být úspěšný v realitách 
• Jak získat klienty exkluzivně 
• Budování a vedení týmu13 
                                                 
11 Studijní obor odhadcovství [online], [cit. 10. 03. 2015]. Dostupné z WWW <http://www.ceduk.cz/blizsi-
charakteristika-oboru-odhadcovstvi>. 
12 Profesní vzdělání ARK ČR [online], [cit. 06. 03. 2015]. Dostupné z WWW <http://www.arkcr.cz/?r_id=7>.  
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1.6 FINANCOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Realitní kanceláře zprostředkovávají nejen prodej samotných nemovitých věcí, ale 
také právní servis, správu nemovitých věcí, oceňování nemovitých věcí a v některých 
případech i financování nemovité věci. V případě, že kupující nemá vlastní zdroje na pokrytí 
kupní ceny, může využít služeb realitních kanceláří a jejich finančních poradců k zajištění 
zdrojů pro financování nemovité věci. 
Soudím, že spojení vlastní realitní činnosti s finančním poradenstvím (je-li obojí 
poskytováno na odborné úrovni) je funkční: klientům umožňuje na jednom místě získat pro 
případ úvěrování nákupu potřebné informace či přímo zprostředkování úvěru. 
1.6.1 Hypoteční úvěr 
Jednou z možností financování a také nejčastějším řešením je hypoteční úvěr. 
V zákoně č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ustanovení § 28 odst. 3 je hypoteční úvěr definován 
jako úvěr, při kterém je v zástavě nemovitá věc až do doby splacení úvěru. Podmínkou je, že 
výše pohledávky z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek zástavní hodnoty zastavené nemovité věci.14 
Nemovitá věc, která je předmětem zástavy, musí být na území České republiky. Emitent, 
který poskytuje peníze, stanoví zástavní hodnotu nemovitých věcí. Ta se určuje jejich 
obvyklou cenou. Obvyklou cenu znalec vypočte podle aktuálně platného právního předpisu 
upravujícího oceňování majetku. 
1.6.2 Stavební spoření 
Institut stavebního spoření je vymezen zákonem č. 96/1993 Sb., o stavebním spoření a 
státní podpoře stavebního spoření jako účelové spoření spočívající: 
• v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, 
• v poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření, 
• v poskytování příspěvku fyzickým osobám (dále jen „státní podpora“) účastníkům 
stavebního spoření. 
                                                                                                                                                        
13 Realitní komora [online], [cit. 06. 03. 2015]. Dostupné z WWW <http://www.realitnikomora.cz/1-180-
91_Vzdelavani.htm>. 
14 Srovnej s ustanovením § 28 odst. 3. zákona č. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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Účastník smlouvy o stavebním spoření má možnost požádat o poskytnutí úvěru na 
financování bytových potřeb. Účastník musí splnit podmínky jak zákonné, tak podmínky 
stanovené stavební spořitelnou. 
1.6.3 Leasing nemovité věci 
Při leasingové smlouvě se stává leasingová společnost vlastníkem nemovité věci. 
Leasingová společnost koupí nemovitou věc a dá ji do užívání klienta, který za užívání platí 
nájemné dle splátkového kalendáře dohodnutého s leasingovou společností v leasingové 
smlouvě. U leasingu je možné sjednat právo odkupu nemovité věci. 
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2  SMLOUVY POUŽÍVANÉ PŘI REALITNÍ ČINNOSTI 
Zájmem účastníků realitního trhu je dosáhnout uzavření příslušných smluv: smluv o 
zprostředkování realitního obchodu a zejména smluv kupních či nájemních. V následující 
kapitole se budu zabývat nejčastěji užívanými smluvními typy realitní praxe. 
Aktuální právní úpravu zprostředkovatelské smlouvy nepovažuji za dostatečnou. 
Smlouva o zprostředkování je sice v zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen NOZ) 
uvedena jako konkrétní smluvní typ, zákon však blíže neřeší její podstatné náležitosti. 
2.1.1 Smlouva o zprostředkování 
Smlouvou o zprostředkování se zprostředkovatel, realitní kancelář či realitní makléř, 
zavazuje, že bude vyvíjet činnost směřující k realizaci klientova záměru (prodeji, koupi, 
nájmu). Klient (zájemce o koupi, prodej, nájem, převod družstevního podílu atd.) se zavazuje 
vyplatit druhé straně za zprostředkování žádaného obchodu provizi.15 
2.1.2 Exkluzivní smlouva, doložka o exkluzivitě 
Exkluzivní smlouvou se rozumí výhradní smlouva, která prodávajícímu má zaručit 
kompletní servis a prodej nemovité věci za nejvyšší cenu od realitní kanceláře. K výlučnosti 
smlouvy postačí, když ke zprostředkovatelské smlouvě bude přiložena tzv. doložka o 
exkluzivitě. Tato doložka zavazuje prodávajícího k tomu, že nesmí uzavřít jinou 
zprostředkovatelskou smlouvu, která by vedla k prodeji předmětné nemovité věci s jinou 
realitní kanceláří nebo s jiným zprostředkovatelem, ani nesmí nemovitou věc prodat sám. 
V případě, že by tyto podmínky porušil, je povinen zaplatit sankci stanovenou ve smlouvě či 
doložce. V praxi tato sankce zpravidla činí 10 % z prodávané ceny.16 
Pro realitní kancelář je exkluzivita tržní výhodou, neboť se stává jediným možným 
prodejcem nemovité věci a má výhradní právo tuto nemovitou věc prodat. Realitní kancelář 
tím také předchází možnému tlaku na snížení kupní ceny, který by mohl přicházet od 
ostatních realitních kanceláří, které na prodej ve snaze získat co nejrychleji provizi tlačí. 
                                                 
15 Srovnej s ustanovením §2445 a následujících zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 
právních předpisů. 
16 GÜRLICH, Richard. Právní okénko: Proč exkluzivní smlouva? [online], [cit. 06. 01. 2015]. Dostupné 
z WWW <http://www.multiestate.cz/tematicke-clanky/exkluzivni-smlouva>. 
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2.1.3 Rezervační smlouva 
V případě, že má kupující vážný zájem o nabízenou nemovitou věc, uzavírá s realitní 
kanceláří tzv. rezervační smlouvu. Ta omezuje realitní kancelář v možnosti dále nabízet 
konkrétní nemovitost na trhu, případně jednat o převodu s jiným zájemcem. U rezervačních 
smluv je z důvodu právní jistoty účastníků doporučena písemná forma a trojstranný smluvní 
vztah: prodejce, realitní kancelář, zájemce.  
2.1.4 Smlouva o smlouvě budoucí 
Smlouva o smlouvě budoucí (dále jen „smlouva budoucí“) je uzavírána v situacích, 
kdy realitní obchod byl fakticky uzavřen, z určitých důvodů však nelze prozatím uzavřít 
vlastní kupní smlouvu. Nejčastěji je takovým důvodem potřeba vyřídit hypoteční úvěr nebo 
zajistit vyklizení nemovitosti a podobně. Touto smlouvou se strany zavazují ve stanovené 
lhůtě a za dále specifikovaných podmínek uzavřít řádnou kupní smlouvu, jejíž podstatné 
náležitosti jsou ve smlouvě o budoucí smlouvě kupní rovněž uvedeny. Vynutit závazek ze 
smlouvy o budoucí smlouvě je v případě nečinnosti povinné smluvní strany možné soudní 
cestou. 
NOZ dává účastníkům značnou volnost. Nová úprava také posiluje zásadu „právo 
slouží bdělým“, kdy oprávněná strana musí včas vyzvat povinnou stranu, aby si zachovala své 
nároky plynoucí ze smlouvy budoucí.17  
2.1.5 Kupní smlouva 
Kupní smlouva, cíl realitních aktivit, je právním předpokladem k převodu vlastnického 
práva na nového nabyvatele. Kupní smlouvou se dle NOZ „…prodávající zavazuje, 
že kupujícímu odevzdá věc, která je předmětem koupě, a umožní mu nabýt vlastnické právo 
k ní. Kupující se zavazuje, že věc převezme a zaplatí prodávajícímu kupní cenu.“18 
Zákon vyžaduje, aby kupní smlouva o převodu vlastnického práva k nemovitosti měla 
písemnou formu, a všechny podpisy na kupní smlouvě musí být stanoveným způsobem 
autorizovány. 
                                                 
17 DVOŘÁKOVÁ, Markéta. Smlouva o smlouvě budoucí v NOZ [online], 2013 [cit. 04.02.2015]. Dostupné 
z WWW <http://obcanskyzakonik.justice.cz/infocentrum/media/smlouva-o-smlouve-budouci-v-noz/>. 
18 Srovnej s ustanovením §2079 odst. 1.  zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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Kupní smlouva obsahuje alespoň tyto podstatné náležitosti: 
- identifikace smluvních stran- vymezit prodávajícího a kupujícího 
- předmět koupě - přesné označení a popis nemovité věci dle údajů na příslušném listu 
vlastnictví 
- kupní cenu- konkrétní výše, případně alespoň způsob jejího určení, splatnost, způsob 
úhrady 
- projev vůle prodávajícího převést úplatně své vlastnické právo na kupujícího 
- projev vůle kupujícího nabýt vlastnictví převáděné nemovitosti 
- určení okamžiku předání nemovité věci včetně podmínek předání. 
Doba převzetí, kterou si dohodnou kupující a prodávající, je také dobou, od kdy má 
kupující právo na plody a užitky související s nemovitou věcí. 
Naprosto zásadní je to ustanovení kupní smlouvy, které řeší způsob úhrady kupní ceny. 
Aktuálně nejčastější variantou, která současně poskytuje oběma stranám kupní smlouvy 
stejnou míru právní jistoty, je úschova kupní ceny v notářské, eventuálně advokátní, úschově. 
Trojstranná smlouva o úschově (prodávající, kupující, notář či advokát) přesně definuje 
podmínky, za nichž bude vložená částka – kupní cena vyplacena prodávajícímu. 
Podpisem kupní smlouvy ale proces prodeje nemovité věci nekončí. Nabytí vlastnického 
práva nastává jeho vkladem do katastru nemovitostí. Jsou-li splněny všechny zákonem 
vyžadované podmínky pro vklad vlastnického práva kupujícího, rozhodne příslušné 
pracoviště katastrálního úřadu ve správním řízení o jeho vložení. 
2.1.6 Dohoda o převodu družstevního podílu v bytovém družstvu 
Problematika převodu podílu v bytovém družstvu je nově řešena zákonem o 
obchodních korporacích č. 90/2012 Sb.. K převodům družstevních podílů se často vyjadřují i 
stanovy jednotlivých družstev. 
Současně s převodem podílu v bytovém družstvu na jeho nabyvatele přechází nájem 
konkrétního družstevního bytu včetně veškerých souvisejících práv, povinností a dluhů.19 
                                                 
19 Dluhy se myslí dluhy převodce vůči bytovému družstvu a všechny dluhy bytového družstva vůči převodci, 
které souvisejí s užíváním družstevního bytu převodcem. 
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2.1.7 Nájemní smlouva 
NOZ rozlišuje nájem bytu a nájem domu20, nájem sloužící bytové potřebě samotného 
nájemce či jeho rodiny i nájem sloužící ke krátkodobé potřebě (např. rekreace). Povinnost 
písemné formy nájemní smlouvy je aktuální právní úpravou zachována, ale v případě jejího 
uzavření bez písemné formy se pronajímatel nemůže dovolat její neplatnosti. 
Ač se to zdá být zcela jasné, ne vždy je v konkrétním případě zřejmé, co to byt ve 
smyslu právním je. Zde pomůže definice uvedená v ustanovení § 2236 NOZ: bytem je 
místnost nebo soubor místností, které jsou částí domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a 
užívány k účelu bydlení. Ujednají-li si pronajímatel s nájemcem, že k obývání bude pronajat 
jiný než obytný prostor, jsou strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný prostor. 
Nastane-li situace, že pronajatý prostor není určený pro bydlení, tato skutečnost nemůže být 
k tíži nájemce. 
           Novinkou upravenou novým občanským zákonem je právo nájemce na chov domácího 
zvířete. Pronajímatel může chov zakázat jen tehdy, pokud pronajímateli případně ostatním 
obyvatelům domu způsobuje zvíře obtíže, které jsou nepřiměřené poměrům v domě.21 
K věci zapsané ve veřejném seznamu je možné zapsat i nájemní právo. Návrh na vklad 
podá vlastník případně se souhlasem vlastníka nájemce. Tento zápis není obligatorní, záleží 
na vůli stran. 
                                                 
20 Nájemní smlouvou přenechá pronajímatel věc k dočasnému užívání nájemci, který za nájem bude hradit 
stanovené nájemné. 
21 BEZOUŠKA, Petr, PIECHOWICZOVÁ, Lucie. Nový občanský zákoník: nejdůležitější změny. 1. vyd. 
Olomouc: Anag, 2013, 375 s. Právo (Anag). ISBN 9788072638192., str. 314. 
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3  VLIV NOVÉHO KATASTRÁLNÍHO ZÁKONA 
Rozsáhlé změny, které přinesl nový občanský zákoník, se promítly i do oblasti 
nemovitostí a do katastru nemovitostí, a to ať již v podobě nové definice nemovitosti, 
uplatněním zásady „superficies solo cedit“ – povrch ustupuje půdě (tedy stavba je součástí 
pozemku) či zavedením řady nových věcných práv, která dosud neexistovala, a která se budou 
do katastru nemovitostí zapisovat. NOZ zavádí i požadavek na zápis mnoha dalších 
skutečností dosud nezapisovaných. Přijetí nového zákona o katastru nemovitostí (zákon č. 
256/2013 Sb.) bylo tedy nutností. 
Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (dále jen katastrální zákon) upravuje 
problematiku katastru nemovitostí komplexně (s výjimkou úpravy již řešené v NOZ) a přináší 
některé zcela zásadní změny, které mají odstranit stávající problémy a zlepšit bezpečnost 
realitního a dražebního trhu: 
1) Zásada materiální publicity: v důsledku uplatnění této zásady bude chráněna 
dobrá víra v pravdivost a úplnost zápisů právních vztahů v katastru 
nemovitostí. Od okamžiku zapsání práva k nemovitosti se má za to, že každý, 
kdo se zapsanými údaji řídí, je v dobré víře, že evidovaný stav odpovídá 
skutečnosti. Zásada materiální publicity je poprvé explicitně zakotvena, a to 
zejména v ustanovení § 980 odst. 2 NOZ: “Je-li právo k věci zapsáno do 
veřejného seznamu, má se za to, že bylo zapsáno v souladu se skutečným 
právním stavem“. 
2) Další zásadou, kterou nový katastrální zákon zcela zásadně mění, je zásada 
priority, jež se dosud uplatňovala pouze formálně. Podle NOZ platí, že pro 
pořadí je rozhodující doba podání návrhu na zápis práva a práva zapsaná na 
základě návrhů podaných v téže době mají stejné pořadí. Nový katastrální 
zákon dobu podání dále upřesňuje a právní účinky vkladu přiznává již 
k okamžiku, kdy byl návrh na zápis doručen katastrálnímu úřadu. Okamžik 
bude v souladu s ustanovením správního řádu měřen na den, hodinu a minutu 
(do 1. 1. 2014 právní účinky připadaly na den podání návrhu). Budou-li mít 
dva návrhy na zápis stejné pořadí, použije se rovněž ustanovení správního řádu 
řešící případ, kdy předstih jedné ze žádostí nelze určit, a pořadí těchto návrhů 
bude určeno losem. 
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3) Zásada intabulace doznala novou právní úpravou také řadu změn. Nově se 
všechna věcná práva budou do katastru nemovitostí zapisovat výlučně 
vkladem, jak tomu bylo vždy v době pozemkových knih. Odpadnou tak spory 
o to, který způsob zápisu (vklad či záznam) má být v daném případě použit, 
čili vkladem se budou zapisovat nejen práva k nemovitostem ze smluv, ale i 
práva, která vznikla, zanikla nebo byla změněna ze zákona, na základě 
rozhodnutí, příklepem na veřejné dražbě, vydržením, přírůstkem nebo 
zpracováním. Vždy tedy bude nutné absolvovat vkladové řízení, během nějž 
budou listiny tvořící podklad pro vklad práva zkoumány mnohem více než 
dosud. 
4) Nová právní úprava přináší vyšší informovanost účastníků řízení. Katastrální 
úřad může vklad povolit nejdříve 20 dnů od odeslání informace ( ustanovení § 
18 odst. 1 katastrálního zákona). O provedeném vkladu budu všem účastníkům 
zasláno uvědomění v podobě výpisu z katastru nemovitostí, který zobrazí 
v plném rozsahu provedenou změnu. 
5) Nový katastrální zákon reaguje i na další změny, které přinesl NOZ, např. nově 
se bude do katastru nemovitostí zapisovat 15 nových věcných práv 
k nemovitostem, 19 nových poznámek. Katastr bude nově evidovat i cenové 
údaje, aby sloužily potřebám orgánů veřejné moci a realitnímu trhu. 
Zachována zůstává veřejnost katastru nemovitostí, jak to ostatně předpokládá 
NOZ v ustanovení § 980 odstavec 1. Nový katastrální zákon je provázán 
s celou řadou dalších právních předpisů týkajících se nemovitostí a právních 
vztahů k nim (NOZ, občanský soudní řád, exekuční řád, insolvenční zákon, 
zákon o veřejných dražbách, stavební zákon apod.), proto bude změn, jenž 
zákon přináší, značný. 
3.1 VKLAD, ZÁZNAM, POZNÁMKA 
3.1.1 Vklad 
Vkladem se rozumí zápis do katastru nemovitostí, kterým se zapíší věcná práva, práva 
sjednaná jako věcná práva a také nájem a nově pacht. 
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3.1.2 Záznam 
Záznamem je zápis do katastru nemovitostí, kterým se do katastru nemovitostí zapíší 
práva odvozená od práv vlastnických. Záznam lze použít v případě, že vlastníkem nemovité 
věci je stát případně územní samosprávný celek.22 
3.1.3 Poznámka 
Poznámkou zákon chápe zápis do katastru nemovitostí, ale na rozdíl od výše 
uvedených se nezapisují práva, nýbrž významné informace, které se týkají evidovaných 
nemovitých věcí, případně vlastníků a jiných oprávněných zapsaných v katastru nemovitostí. 
3.2 EVIDENCE V KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
V katastru nemovitostí se evidují: 
• „pozemky v podobě parcel, 
• budovy, kterým se přiděluje číslo popisné nebo evidenční, pokud nejsou součástí 
pozemku nebo práva stavby, 
• budovy, kterým se číslo popisné ani evidenční nepřiděluje, pokud nejsou součástí 
pozemku ani práva stavby, jsou hlavní stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby, 
• jednotky, vymezené podle občanského zákoníku, 
• jednotky vymezené podle zákona č. 72/1994 Sb., 
• právo stavby, 
• nemovitosti, o nichž to stanoví jiný právní předpis.“23 
 
                                                 
22  BAREŠOVÁ, Eva. Nový katastrální zákon [online], 05. 12. 2013[cit. 07. 02. 2015]. Dostupné z WWW 
<http://www.cuzk.cz/O-resortu/Nemoforum/Akce-Nemofora/Seminare/Seminar-Novy-katastralni-
zakon/NKZ_Zakon_DrBaresova_5-12-2013.aspx>. 
23  Srovnej s ustanovením § 3 zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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4  VLIV NOVÉHO OBČANSKÉHO ZÁKONÍKU 
Nová úprava občanského zákoníku významně zasáhla i do realitní činnosti, proto je 
nutné obeznámit se s těmito změnami. Níže jsou popsány změny, které přímo či nepřímo 
zasahují do služeb realitních makléřů. 
Velmi významnou změnu přinesl NOZ v chápání pojmu věc. Věc je definována jako 
vše, co je odlišné od osoby a co slouží potřebě lidí. NOZ rozlišuje věci do několika kategorií: 
• hmotné a nehmotné, 
• movité a nemovité. 
V rámci realitní činnosti je nejdůležitější změnou definice nemovité věci (viz níže). 
4.1 DEFINICE NEMOVITÉ VĚCI 
Nový občanský změnil chápání pojmu nemovitost. Pod pojem „nemovitá věc“ NOZ 
zahrnuje: 
- „pozemky a 
- podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
- věcná práva k nim, 
- práva, která za nemovité věci prohlásí zákon, 
- stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“24 
Věci, které nejsou výše zmíněny, se dle ustanovení § 498 NOZ řadí do skupiny věcí 
movitých bez ohledu na to, jsou-li hmotné či nehmotné. 
4.2 STAVBA JAKO SOUČÁST POZEMKU 
Nový občanský zákon se vrací k zásadě „superficies solo cedit“, kdy pozemek 
zahrnuje (činí svou součástí) „prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na 
pozemku a jiná zařízení s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku 
                                                 
24 Srovnej s ustanovením § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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nebo upevněno ve zdech.“25  V případě, že stavba i pozemek mají stejného vlastníka, stavba 
se stává součástí pozemku. Pokud však stavba a pozemek mají odlišné vlastníky, mají tito dva 
vlastníci vůči sobě navzájem předkupní právo, které nejde vyloučit ani nijak omezit. Z toho 
vyplývá, že pozemek a stavba jsou samostatnými věcmi v právním smyslu až do okamžiku 
jejich splynutí. Do katastru nemovitostí se stavba zapíše samostatně, jen pokud není součástí 
pozemku. Součástí pozemku není stavba dočasná na něm umístěna. 
Některé zákony vymezují součásti pozemku negativně. Zákon č. 44/1988 Sb., o 
ochraně a využití nerostného bohatství uvádí, že ložiska vyhrazených nerostů nejsou součástí 
pozemku. Dále pak zákon č. 114/ 1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny stanovuje, že součástí 
pozemku nejsou jeskyně. 
4.3 JEDNOTKA  
Nový občanský zákoník zrušil lex specialis -  zákon č. 72/1994 Sb. o 
spoluvlastnických vztazích k budovám, bytům a nebytovým prostorům. Právní úprava týkající 
se vlastnictví k bytovým a nebytovým jednotkám je nyní obsažena v NOZ.   
Právní kategorie „bytová jednotka“ je vymezena v ustanovení § 1159 NOZ: „jednotka 
zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech nemovité 
věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá.“ Součástí nemovité věci 
mohou být ty části, které svou povahou budou ke společnému užitku vlastníků jednotek. 
Obligatorně je to pozemek, na kterém je dům postaven, také stavební části, jež jsou nutné pro 
zachování domu, včetně jejich konstrukcí, a věcné právo, které opravňuje vlastníky mít na 
dotčeném pozemku dům. 
4.4 PRÁVO STAVBY 
Nový občanský zákoník se vrací k institutu práva stavby.  
Tento právní institut se v našich zemích objevuje již ve Všeobecném zákoníku 
občanském (ABGB) z roku 1811 a následně i v dalších právních úpravách (zákon č. 86/1912 
ř.z. o stavebním právu, zákon č. 88/1947 o právu stavby). Do 31. 12. 2013 platný občanský 
zákoník č. 40/1964 Sb. toto právo zcela zrušil 
                                                 
25 Srovnej s ustanovením § 509 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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Právo stavby patří k věcným právům k věcem cizím (iura in re alinea) a umožňuje 
stavebníkovi na cizím pozemku, nebo pod povrchem cizího pozemku, zřídit svoji stavbu. 
Právo stavby se do katastru nemovitostí zapisuje vkladem na základě smlouvy, na 
základě rozhodnutí orgánu veřejné moci nebo na základě vydržení stavby.26 
Právem stavby je právem dočasným zřízeným na dobu 99 let. V průběhu trvání může 
být právo stavby prodlouženo, pouze však se souhlasem osob, které mají k pozemku zapsána 
zatížení za právem stavby.27 Právo stavby může být zřízeno za úplatu nebo bez úplaty. Úplata 
pak může být vyplacena jednorázově nebo prostřednictví tzv. stavebního platu. 
Institut práva stavby je možné převést případně ho zatížit, například věcný břemen 
nebo zástavou. Také je možný nájem, přičemž může být pronajat pouze dům, který je součástí 
práva stavby. Takovéto zatížení se zapíše do katastru nemovitostí v případě, že si vlastník 
pozemku vyhradil souhlas.  
Při zániku práva stavby, tj. po uplynutí stanovené doby, se vlastník pozemku se 
stavebníkem vypořádá. Strany se mohou dohodnout na výši vypořádání, nedohodnou-li se, 





                                                 
26 ELIÁŠ, Karel. Občanské právo pro každého: pohledem (nejen) tvůrců nového občanského zákoníku. Vyd. 1. 
Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 2013, 315 s. ISBN 9788074780134. 
27 BEZOUŠKA, Petr a Lucie PIECHOWICZOVÁ. Nový občanský zákoník: nejdůležitější změny. 1. vyd. 
Olomouc: Anag, 2013, 375 s. Právo (Anag). ISBN 9788072638192, str.176. 
28 Srovnej s ustanovením § 1255 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších právních 
předpisů. 
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5  DOTAZNÍK 
Pro zmapování situace na realitním trhu jsem vytvořila dotazník s kombinací 
otevřených a uzavřených otázek zacílených na konkrétní skupinu osob- osob vykonávající na 
území České republiky realitní činnost na pozici realitního makléře/poradce. Dotazník se 
skládá z 19 otázek, z nichž 5 otázek je otevřených, zbylých 14 má formu výběru z předem 
daných odpovědí. 
Celkem bylo osloveno 50 realitních kanceláří, respektive jejich makléřů, jak 
elektronickou formou, tj. zasláním emailu s žádostí o vyplnění formuláře, tak vyplněním 
předtištěného formuláře. Z možných 50 dotazovaných odpovědělo celkem 30 respondentů. 
Respondenti byli obeznámeni s tím, že dotazník bude zpracován anonymně pro 
potřeby praktické části diplomové práce. 
Níže ve své práci uvádím jednotlivé otázky s návrhem možných odpovědí, případně 
s dalším vysvětlujícím komentářem. 
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Otázka č. 1: 
 
V rámci otázky č. 1 zjišťuji zastoupení mužů a žen mezi respondenty. Z celkových 30 
dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
Graf č. 1: rozlišení respondentů dle pohlaví: 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 





Žena 13 43,3% 
Muž 17 56,7% 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
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Otázka č. 2: 
 
 Z celkových 30 dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
Graf č. 2: rozlišení věku dotazovaných respondentů: 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 2: procentuální věkový poměr dotazovaných respondentů: 
Odpovědi Počet odpovědí % 
20-29 let 4 13.8 % 
30-39 let 4 13.8 % 
40-49 let 9 31% 
50-59 let 8 27.6 % 
Více jak 60 let 4 13.8 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
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Z výše uvedeného vyplývá, že nejvíce se v odvětví pohybují osoby ve věku 40 až 49 
let a osoby ve věku 50 až 59 let. Ostatní věkové kategorie jsou vyrovnané. 
Otázka č. 3: 
  
 Z celkových 30 dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
Graf č. 3: počet let působící na realitním trhu: 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
38 
Tabulka č. 3: procentuelní podíl odpracovaných let 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Do 3 let 7 23.3 % 
Od 3 do 5 let 2 6.7 % 
Od 5 do 9 let 3 10% 
Od 10 do 19 let 15 50% 
Více jak 20 let 3 10% 
 (Zdroj: vlastní zpracování) 
Z výše uvedeného vyplývá, že nejvíce zastoupena skupina makléřů, kteří v oboru 
působí od 10 do 19 let. V rámci procentuálního zhodnocení se jedná o 50% zastoupení. 
Z věcného hlediska jde o zjištění pozitivní, lze předpokládat, že tyto kanceláře a jejich 
makléři mají jistou kladnou reputaci, což je zřejmě důvodem, proč se na trhu udrželi tak 
dlouhou dobu. 
Realitní makléři, kteří působí na realitním trhu méně než 3 roky, jsou zastoupeni 
23,3%, což je druhá nejvyšší hodnota ze získaných odpovědí. 
Otázka č. 4: 
 
V rámci otázky č. 4 jsem zjišťovala dosažené vzdělání dotazovaných respondentů. 
Z celkových 30 dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
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Graf č. 4: dosažené vzdělání respondentů 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 4: procentuelní vyjádření dosaženého vzdělání respondentů 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Základní škola 0 0% 
Střední škola bez 
maturity 
4 13.3 % 





1 3.3 % 
Vysoká škola 16 53.3 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Z výše uvedeného vyplývá, že nejvyšší počet zastoupených, tj. 53.3% má ukončené 
vysokoškolské vzdělání. Tato zjištění jsou více než příznivé. Z dotazovaných realitních 
makléřů nikdo nezaškrtl možnou odpověď základní vzdělání.  
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Otázka č. 5: 
 
V rámci otázky č. 5 jsem zjišťovala podmínky, které si stanovila realitní kancelář pro 
přijetí uchazečů na pozici realitního makléře. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 
všech 30 odpovědí. 
Graf č. 5: podmínky realitní kanceláře 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
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Tabulka č. 5: procentuální vyjádření stanovující podmínky pro přijetí 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Žádné 4 13.3 % 




Řidičský průkaz 10 33.3 % 
Bezúhonnost 18 60% 
Živnostenský list 16 53.3 % 
Ostatní 10 33.3 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Z výše uvedeného vyplývá, že nejčastěji požadovanou podmínkou byla bezúhonnost, 
která byla požadována pro přijetí v 60 % případů, další podmínkou, která byla nejčastěji 
uváděna, je živnostenský list. Respondenti většinou odpovídali v kombinaci několika 
možností. Nejčastější kombinací odpovědí byli středoškolské vzdělání, řidičský průkaz, 
bezúhonnost, živnostenský list.  
Respondenti mohli u této otázky zvolit i odpověď „Jiné“, kde mohli uvádět požadavky 
neobsažené v jiných odpovědích. Jako „ostatní“ byly uvedeny odpovědi: samostatnost, 
kreativita, odchodní myšlení, certifikát z firemního školení, certifikát ARK ČR. 
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Otázka č. 6: 
 
U otázky č. 6 byl zjišťován vztah mezi realitní kanceláří a realitním makléřem. 
Z celkových 30 dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
Graf č. 6: způsob výkonu práce pro realitní kancelář 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 6: procentuální vyjádření způsob výkonu práce pro realitní kancelář 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Na základě výkonu 
závislé práce, tj. 
pracovní smlouvy 
7 23.3 % 
Jako OSVČ 23 76.7 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Lze předpokládat, že pro realitního makléře je výhodnější pracovat pro realitní 
kancelář jako OSVČ, to však platí i obráceně. Realitní kancelář není povinna vyplácet 
realitnímu makléři mzdu a odvádět za něj povinné odvody na zdravotní a sociální pojištění. 
Provize makléře se odvíjejí od skutečně realizovaných obchodních případů. 
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Otázka č. 7: 
 
V rámci otázky č. 7 jsem zjišťovala, zda byli uchazeči o práci na pozici realitního 
makléře po příchodu do realitní kanceláře nějakým způsobem vzdělávání. Z celkových 30 
dotazovaných bylo použito 29 odpovědí, jeden respondent na tuto otázku neodpověděl. 
Graf č. 7: proškolení realitních makléřů při přijetí do realitní kanceláře 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 7: procentuální shodnocení realitních kaceláří ve vzdělávání nastupujících 
realitních makléřů 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Ne 10 34.5 % 
Ano 19 65.5 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Pouze 65,5% dotazovaných byli proškoleni při přijetí na pozici realitního makléře. 
V ostatních případech se realitní kancelář o odborný růst svých makléřů nijak nezajímala. 
44 
Otázka č. 8: 
 
V případě, že na otázku č. 7 odpověděli respondenti ano, následovala otázka č. 8, 
v které jsem zjišťovala, jak byli uchazeči o práci proškoleni. Na tuto otázku odpovědělo 
celkem 19 respondentů, tj. všichni, kteří v otázce č. 7 zaznačili odpověď ano. 
Odpovědi respondentů: 
• Nejčastější odpovědi byly tyto: interní školení, které vede sám zaměstnavatel- 
právní minimum, obchodní a organizační proškolení, bližší seznámení se 
stavebním zákonem, manažerské dovednosti, znalost stavebnictví, obeznámení 
uchazeče s etickým kodexem společnosti, školení franšízové sítě. 
• Dále pak certifikace ARK ČR 
• Certifikovaná školení 
Je zřejmé, že realitní kanceláře poskytují zaškolení hlavně prostřednictvím svých 
interních školení, případně využívají školení, které nabízí např. ARK ČR. 
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Otázka č. 9: 
 
Cílem otázky č. 9 bylo zjistit, zda realitní makléři mají samy zájem vzdělávat se a 
odborně vyvíjet v oboru. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito všech 30 odpovědí. 
Graf č. 8: zájem realitním makléřů ve vzdělání 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 





Ne 1 3.3 % 
Ano 29 96.7 % 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Na tuto otázku navazuje následující otázka, která zkoumá způsoby vlastního 
vzdělávání respondentů.  
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Otázka č. 10: 
 
Graf č. 9: zájem realitních makléřů v samostudiu 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 9: procentuální vyjádření způsobu vzdělání 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Kurzy, školení 24 85.7 % 
Studiem školy 2 7.1 % 
Ostatní 10 35.7 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Pouze dva respondenti využili studium školy ke zvýšení vlastní kvalifikace. 
Další možností odpovědi bylo „Jiné“, kde mohli konkretizovat neuvedené formy 
vzdělávání: 
• Samostudium 
• Prostudování zákonů a novel týkající se nemovitých věcí 
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• Osobní komunikací s komorou realitních kanceláří 
• Setkání s odborníky v oboru 
• Webové a tištěné články 
Otázka č. 11: 
 
 Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
Graf č. 10: iniciativa realitní kanceláře k prohlubování znalostí realitních makléřů 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 10: procentuální vyjádření vlastní snahy realitní kanceláře na zvyšování 
znalostí realitních makléřů 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Ano, zařizuje nám 
pravidelně kurzy a 
školení 
22 73.3% 
Velmi zřídka 3 10% 
Ne 5 16.7% 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
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Otázka č. 12: 
 
Cílem otázky č. 12 bylo zjistit, zda realitní makléři dodržují pravidla stanovená 
etickým kodexem. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
Graf č. 10: etický kodex 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 






Ne 9 30% 
Ano 21 70% 
 (Zdroj: vlastní zpracování) 
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Otázky č. 13: 
 
Cílem otázky č. 12 je zjištění, kolik realitních makléřů působí v realitní kanceláři. 
Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
Nejnižší počet realitních makléřů u jediné realitní kanceláře byl jeden realitní makléř. 
Největší počet realitních makléřů u jediné realitní kanceláře bylo 100 pracovníků. 
V tomto případě lze předpokládat, že jde o velkou zavedenou společnost, která působí 
celorepublikově a má zázemí ve více městech. Celkově se počty realitních makléřů u 
realitních kanceláří pohybovaly v rozmezí 2 až 10 pracovníků.  
Otázka č. 14: 
 
 Cílem otázky č. 13 bylo zjistit, kolik nemovitých věcí k pronájmu nabízí 
realitní makléř za svoji osobu. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
• U deseti dotazovaných bylo zjištěno, že nabízejí od 3 do 10 nemovitých věcí za svoji 
osobu. 
• Sedmnáct z dotazovaných uvedlo, že nemovité věci, které nabízejí k pronájmu, se 
pohybují od 11 do 20 realit. 
• Pouze jeden respondent uvedl, že počet nemovitých věcí, které nabízí k pronájmu, se 
pohybují okolo 30.  
• Dva respondenti uvedli, že nenabízí žádné nemovité věci k pronájmu. 
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Otázka č. 15: 
 
Cílem otázky č. 14 bylo zjistit, kolik realitní makléř nabízí nemovitých věcí k prodeji za 
svoji osobu. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
• Pět z celkových 30 dotazovaných uvedlo, že k prodeji nabízejí do 5 nemovitých věcí. 
• Čtrnáct z celkových 30 dotazovaných uvedlo, že k prodeji nabízejí od 5 do 10 
nemovitých věcí. 
• Osm z celkových 30 dotazovaných uvedlo, že k prodeji nabízejí od 11 do 25 
nemovitých věcí. 
• Zbylý tři dotazovaní uvedli, že k prodeji nabízejí od 26 do 30 nemovitých věcí. 
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Otázka č. 16: 
 
Graf č. 11: nejčastější místa k prezentaci nemovitých věcí 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 11: procentuální vyjádření využití míst k prezentaci nemovitých věcí 






20 66.7 % 
V komunikačních 
médiích 
13 43.3 % 
Ostatní 9 30% 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Všichni respondenti využívají k inzerci svých nabízených nemovitých věcí internetové 
servery. Tuto oblibu internetových serverů lze přikládat hlavně faktu, že na některých 
realitních serverech se neplatí poplatky za zveřejnění nabízených realit a jsou hojně 
52 
navštěvovány zájemci. Další výhodou internetových serverů je možnost filtru, což znamená, 
že zájemce si nastaví filtr, který už mu ukáže pouze ty reality, o které má zájem. 
V rámci dotazníku byla možnost označit Jiné, kde mohli respondenti vypsat, kde jinde 
prezentují nemovité věci. Jako Jiné respondenti uvedli: 
• Internetový server- Facebook 
• Výlohy v obchodních centrech 
• Vývěsky v dané lokalitě 
• PVC bannery 
• Přes známé 
Otázka č. 17:  
 
V rámci otázky č. 16 jsem zjišťovala, jaké další činnosti nabízejí realitní kanceláře 
svým klientům. Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
Graf č. 12: činnosti nabízené realitní kanceláří 
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(Zdroj: vlastní zpracování) 
Tabulka č. 12: procentuální vyjádření činností poskytovaných realitní kanceláří 
Odpovědi Počet odpovědí % 
Správou nemovitých 
věci 
6 22.2 % 
Právním servisem 19 70.4 % 
Oceňováním 
nemovitých věcí 
18 66.7 % 
Developerskou 
činností 
7 25.9 % 
Ostatní 5 18.5 % 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
Z výše uvedeného vyplývá, že nejčastěji, v 70,4% dotazovaných, realitní kanceláře 
nabízejí také právní servis prostřednictvím vlastního či externě spolupracujícího právníka. 
Realitky často poskytují i odhadní činnost, správu nemovitých věcí a developerskou činnost. 
V rámci odpovědi „Jiné“ uvedli respondenti i: 
• Zajištění financování realit 
• Dražby 
• Pojišťovnictví 
• Zajištění průkazu energetické náročnosti budov (PENB) 
• Bytový desing 
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Otázka č. 18: 
 
Z celkových 30 dotazovaných bylo použito 30 odpovědí. 
Graf č. 13: ochota přijmout zákonnou úpravu realitní činnosti 
 
(Zdroj: vlastní zpracování) 





Ne 9 30% 
Ano 21 70% 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
V případě, že respondenti odpověděli ano, následovala otázka č. 18, kde byl dán 
prostor pro konkretizaci návrhů k realitnímu zákonu: 
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Otázka č. 19:  
 
Ti, kteří v otázce č. 18 odpověděli ano, tedy celkem 21 respondentů, měli možnost 
navrhnout případné úpravy a omezení v rámci realitní činnosti. 
Návrhy respondentů: 
• Změna z činnosti volné na činnost vázanou 
• Každý, kdo by vykonával realitní činnost, by musel mít odpovídající vzdělání a 
5 let praxe v rámci oboru 
• Certifikaci všem realitním makléřů včetně úspěšného složení závěrečné 
zkoušky 
• Zákonné pojištění realitních kanceláří, včetně OSVČ vykonávajících realitní 
činnost 
• Povinnost dodržování etického kodexu pro všechny 
• Stanovení povinného pojištění pro veškeré subjekty působící na realitním trhu 
V rámci dotazníku se většina dotazovaných shodla na výše uvedených bodech.  
Zastávám názor, že by realitní činnost neměla být činností volnou, tak jak je tomu 
doposud, ale měla by být činností vázanou s povinností pravidelně obnovovat získanou 
certifikaci.  
Určitě by bylo vhodné zavést veřejný registr realitních makléřů. 
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6  SUMARIZACE DOTAZNÍKU 
Cílem dotazníku bylo zjistit aktuální skladbu „makléřského stavu“, podmínky pro 
přijímání makléřů, jejich vzdělání, praxi, možnosti dalšího vzdělávání, portfolio služeb 
nabízených realitními kancelářemi a v neposlední řadě i názory na zamýšlenou právní 
kodifikaci, tj. zákon, který se právě nachází v připomínkovém řízení MMR a v mezirezortních 
připomínkových řízení.29 
Z provedené ankety vyplynuly následující závěry: 
• Do dotazníku se zapojilo celkem 30 respondentů, z toho 17 mužů a 13 žen. 
• Nejvyšší počet respondentů bylo ve věku od 40 do 49 let, dále pak ve věku od 
50 do 59 let. 
• Doba praxe, po kterou respondenti působí v realitní praxi, je v rozmezí 10 až 
19 let. 
• 16 respondentů z celkových 30 uvedlo, že má vysokoškolské vzdělání. Nikdo 
z dotazovaných neměl pouze základní školou. 
• Nejčastější podmínky pro přijetí do realitní kanceláře byly bezúhonnost, 
živnostenský list, minimálně středoškolské vzdělání a řidičský průkaz. 
• S realitní kanceláří spolupracuje jako OSVČ celkem 23 dotazovaných.  
• Při přijetí do realitní kanceláře bylo zaškoleno celkem 19 respondentů, zbylých 
10 respondentů ne. 
• Nejčastější formou zaškolení byla interní školení, případně certifikace ARK 
ČR. 
• 29 z celkových 30 respondentů uvedlo, že se sami snaží vzdělávat v oboru a 
prohlubovat své znalosti. 
                                                 
29 Návrh věcného záměru zákona o poskytování služeb realitních zprostředkovatelů byl rozeslán do 




• Nejčastější formou zvyšování kvalifikace jsou kurzy a školení. Pouze 2 
z dotazovaných pro zvyšování kvalifikace zvolilo studium školy. 
• Realitní kanceláře zařizují u 18 dotazovaných pravidelně kurzy a školení pro 
zvyšování a prohlubování jejich kvalifikace. Z celkových 30 dotazovaných 5 
uvedlo, že jejich realitní kancelář se sama neangažuje ve vzdělání svých 
realitních makléřů. 
• Nejnižší počet realitních makléřů v realitní kanceláři byl jeden realitní makléř, 
oproti tomu nejvyšší počet realitních makléřů u jediné realitní kanceláře bylo 
100 makléřů. V průměru se počty pohybovaly v rozmezí 2 až 10 realitních 
makléřů na jednu realitní kancelář. 
• Nejčastěji realitní makléři nabízejí nemovité věci k pronájmu (v počtu od 11 do 
20 komodit). 
• U nabídky prodeje nemovitých věcí se počty nabízených komodit pohybovali 
v rozmezí 5 až 10 nemovitostí. 
• Všech 30 respondentů uvedlo, že nemovité věci nabízejí na internetových 
serverech. 20 z dotazovaných nabízejí reality i v tištěných periodikách. 
• Nejčastěji nabízenými činnostmi v rámci realitního trhu jsou právní servis a 
oceňování nemovitých věcí. 
• Se zákonnou úpravou realitní činnosti souhlasí celkem 21 dotazovaných, 9 
z dotazovaných odpovědělo negativně. 
• Realitní makléři by nejčastěji uvítali změnu způsobu provozování živnosti 
z formy volná živnost na živnost vázanou, požadavek praxe a odpovídající 
vzdělání, dále povinné zákonné pojištění odpovědnosti za škody a dodržování 
etického kodexu všemi subjekty působící na realitním trhu. 
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ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce byl kritický rozbor současné realitní činnosti v České 
republice zejména z hlediska organizačního a institucionálního, popis problematických míst. 
V první řadě jsem se snažila přiblížit základní pojmy realitní praxe, frekventované 
smluvní typy užívané k realizaci realitních obchodních případů i základní obecně závazné 
právní normy, které realitní činnost upravují. Bylo třeba zmínit i změny, které přinesla 
rekodifikace občanského práva hmotného zákonem č.   89/2012 Sb. a zákon č. 256/2013 Sb., 
o katastru nemovitostí. 
Poznatky, které mi zpracování práce pomohlo získat, mě vedou k následujícím závěrům:  
1. Hlavními problémy stávajícího realitního trhu v České republice jsou: 
• Volný vstup na realitní trh bez omezení 
• Nízká odborná kvalifikace realitních makléřů 
• Minimální nebo žádná praxe v oboru při nástupu na realitní trh 
• Nedostatečná právní úprava realitního prostředí 
• Nízká ochrana spotřebitele před nekalými praktikami některých realitních 
kanceláří 
• Nedostačující dohled a kontrola nad realitními zprostředkovateli 
• Nízká prestiž realitních kanceláří 
• Nízká důvěra spotřebitelů v realitní kanceláře 
Většinu vyjmenovaných nedostatků by měl vymýtit připravovaný zákon o poskytování 
služeb realitních zprostředkovatelů.  
Realitní zákon, který je připravován na rok 2017, by měl jednoznačně vymezit pojem 
realitního zprostředkování, stanovit požadavky na odbornost, případně praxi, realitních 
makléřů, nastavit kontrolní a bezpečností mechanismy, jejichž výsledkem bude zvýšení 
prestiže realitních makléřů v očích spotřebitelů. Hlavním cílem by však měla být ochrana 
spotřebitelů. 
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PŘÍLOHA Č. 1.: SROVNÁNÍ POČTU REALITNÍCH 





PŘÍLOHA Č. 2.: ZVLÁŠTNÍ POJISTNÉ PODMÍNKY ALLIANZ 
POJIŠŤOVNY PRO POJIŠTĚNÍ PROFESNÍ ODPOVĚDNOSTI 





ZVLÁŠTNÍ POJISTNÉ PODMÍNKY 
 
pro pojištění profesní odpovědnosti realitních kanceláří a 
správců nemovitostí ZPP-PO RK 1/14 
 
Článek 1  
Úvodní ustanovení  
Obecné zásady pojištění profesní odpovědnosti realitních kanceláří a správců 
nemovitostí, které sjednává Allianz pojišťovna, a.s., jsou stanoveny ve 
Všeobecných pojistných podmínkách pojištění profesní odpovědnosti VPP-
PO 1/14 (dále jen „VPP“). Tyto Zvláštní pojistné podmínky pojištění profesní 
odpovědnosti realitních kanceláří a správců nemovitostí (dále jen „ZPP“) 
doplňují ustanovení VPP a jsou nedílnou součástí pojistné smlouvy. 
 
Článek 2  
Základní rozsah pojištění  
1. Z pojištění profesní odpovědnosti realitních kanceláří a správců 
nemovitostí má pojištěný právo, aby za něho pojistitel v případě 
pojistné události nahradil poškozenému škodu nebo újmu, v rozsahu 
a ve výši určenými zákonem nebo ujednanými v pojistné smlouvě, 
vznikla-li pojištěnému povinnost k náhradě v souvislosti s   
a) realitní činností,   
b) správou a údržbou nemovitostí,   
c) správou a údržbou nemovitostí s rozšířením na stavebnictví,   
v rozsahu obsahových náplní těchto činností stanovených 
nařízením vlády č. 278/2008 Sb. o obsahových náplních 
jednotlivých činností, ve znění pozdějších předpisů, přičemž 
stavebnictvím pro účely tohoto pojištění rozumíme tyto činnosti: 
zednictví, tesařství, pokrývačství, truhlářství, podlahářství, 
izolatérství, kominictví, vodoinstalatérství, kamnářství, provádění 
staveb, jejich změn a odstraňování, přípravné a dokončovací 
stavební práce, specializované stavební činnosti, sklenářské práce, 
rámování a paspartování, malířství, lakýrnictví a natěračství; 
montáž, opravy a zkoušky vyhrazených elektrických zařízení.   
2. V souladu s VPP čl. 5 odst. 3. má pojištěný právo, aby za něho pojistitel 
v případě pojistné události nahradil poškozenému rovněž jinou újmu na 
jmění, která nevyplývá z ublížení na zdraví, z usmrcení nebo ze 
skutečné škody na věci (tzv. čistou finanční škodu). To neplatí, pokud 
tato újma vznikla v souvislosti se stavebnictvím.  
 
3. Odchylně od VPP čl. 10, odst. 2. písm. a) se pojištění vztahuje i na 
povinnost pojištěného k náhradě jiné újmy na jmění vyplývající z 
pokut, penále a správních sankcí (dále jen „sankce“) uložených nebo 
uplatňovaných orgány státní správy, pokud byly uloženy subjektu, 
kterému pojištěný na základě písemné smlouvy poskytuje odborné 
služby v rozsahu svého oprávnění, v souvislosti s poskytováním 
těchto služeb. Pro případ, že uložení sankcí je v přímé souvislosti s 
vědomým nedbalostním nebo úmyslným porušením povinností 
subjektu, kterému byly sankce uloženy, pojistitel plnění neposkytne. 
Na případy, kdy o povinnosti pojištěného k náhradě takové újmy 
pravomocně rozhodne soud a k této újmě nedojde v důsledku 
úmyslného protiprávního jednání pojištěného, nebude však tato 
výluka uplatněna. Pojištění se však nevztahuje na náhradu 
jakýchkoliv sankcí, které byly uloženy pojištěnému.  
 
4. Odchylně od VPP čl. 10 odst. 2 písm. b) se pojištění vztahuje 
rovněž na povinnost pojištěného k náhradě škody nebo újmy 
způsobené vadouvýrobku. Toto pojištění se vztahuje na takovou 
škodu nebo újmu, která byla způsobena výrobky uvedenými na 
trh v době trvání pojištění a která vznikla v době trvání pojištění.   
5. Pojištění odpovědnosti z provozní činnosti se vztahuje i na 
povinnost pojištěného k náhradě škody nebo újmy 
způsobené pádem vývěsních tabulí.  
 
Článek 3  
Rozšíření pojištění  
1. Pouze pokud je v pojistné smlouvě ujednáno, jsou 
pojištěnými činnostmi i  
 
a) činnost účetních poradců, vedení účetnictví, vedení daňové 
evidence v rozsahu obsahové náplně stanovené nařízením 
vlády č. 278/2008 Sb. o obsahových náplních jednotlivých 
činností, ve znění pozdějších předpisů,   
b) poradenská a konzultační činnost, zpracování 
odborných studií a posudků   
v rozsahu poskytování odborné pomoci, posudků, rad, doporučení 
a stanovisek k zabezpečení přípravy a realizace staveb. Pojištění 
se nevztahuje na poradenské a konzultační činnosti, zpracování 
odborných studií a posudků v jiných než výše uvedených oborech.  
2. Ujednává se, že v případě sjednání rozšíření pojištění uvedených  
v odstavci 1. tohoto článku se pojištění vztahuje pouze na 
povinnost pojištěného k náhradě škody nebo újmy 
související se správou nemovitosti.  
 
Článek 4  
Výluky z pojištění  
1. Kromě výluk uvedených v čl. 10 VPP se pojištění dále nevztahuje na 
povinnost pojištěného k náhradě škody nebo újmy a nákladů uvedených 
v čl. 21 VPP, jedná-li se o škodu nebo újmu, bez ohledu na 
spolupůsobící příčiny, přímo či nepřímo způsobenou nebo zvýšenou:  
 
a) poskytováním služeb v oblasti právního řádu jiného státu 
než České republiky,   
b) činností likvidátora a insolvenčního správce,   
c) poskytováním finančního a ekonomického poradenství,   
d) v souvislosti s přijímáním peněz do úschovy,   
e) v souvislosti s tím, že se jakákoliv osoba řídila radami, 
doporučeními a pokyny danými pojištěným k investování 
finančních prostředků, při finančních transakcích spekulativního 
charakteru, neúspěchu při investování nebo nedostatečném 
výkonu investice nebo jakékoliv změny tržní hodnoty investice,   
f) v souvislosti s předpovědí budoucího vývoje okolí budovy a její části,  
 
g) v souvislosti s odhadem hodnoty budovy a její části,   
h) v souvislosti s příslibem budoucího příjmu z budovy a její části,  
 
i) v souvislosti s uzavřením nevýhodných smluv s dodavateli, 
pokud pojištěný nedoloží dokumentaci k výběrovému řízení, 
jehož se zúčastnily alespoň 3 subjekty,   
j) schodkem na finančních hodnotách, jejichž úschovu 
nebo správu pojištěný vykonává,   
k) v souvislosti s informacemi, které nebyly poskytnuty prokazatelně,  
 
l) projektovou činností ve výstavbě, na výkon technického 
dozoru ani na provádění záznamů ve stavebních denících.   
2. V případě škody nebo újmy způsobené vadou výrobku se 
pojištění dále nevztahuje na:  
a) práva z vadného plnění,   
b) škody na výrobku samotném,   
c) případy, kdy vada výrobku nemohla být s ohledem na stav ve vývoji 
vědy a techniky v okamžiku uvedení výrobku na trh zjištěna,  
 
d) právo na náhradu škody nebo újmy způsobené vadou výrobku, jehož
výroba byla pojištěným převedena na třetí osobu licenční smlouvou,  
f) povinnost pojištěného k náhradě škody nebo újmy způsobené vadou 
výrobku, pokud pojištěný nebo za něj jednající osoby o vadě výrobku 
v době uvedení výrobku na trh věděli nebo vědět mohli.  
 
Článek 5  
Platnost pojistných podmínek  





PŘÍLOHA Č. 3.: ETICKÝ KODEX ČLENŮ ASOCIACE REALITNÍCH 
KANCELÁŘÍ ČESKÉ REPUBLIKY: 
1) ‚‚Realitní makléř jedná při své činnosti vždy kvalifikovaným způsobem, čestně, 
v souladu s dobrými  mravy,  stanovami Asociace realitních kanceláří České 
republiky a platnými právními normami České republiky. 
2) Realitní makléř svým jednáním nepoškodí oprávněné zájmy a práva klienta. 
Mezi svými klienty nečiní rozdílů z důvodů rasových, náboženských, 
národnostních, politických či jim podobných. 
3) Realitní makléř volí takové postupy jednání, aby nezneužil svého postavení v 
neprospěch svého klienta. 
4) Realitní makléř nesmí bez  souhlasu klienta zveřejnit důvěrné informace (běžně 
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukončení spolupráce. 
5) Realitní makléř je povinen zachovat mlčenlivost vůči třetím osobám o 
obchodních případech, a to i po jejich ukončení. Povinnosti mlčenlivosti 
založené tímto etickým kodexem může realitního makléře zprostit orgán 
asociace pro účely řízení zahájeného před tímto orgánem dle stanov Asociace 
realitních kanceláří České republiky. 
6) Realitní makléř spolupracuje s ostatními realitními makléři, pokud je to v 
zájmu klienta. Při takové spolupráci realitní makléř realitního makléře 
úmyslně nepoškodí, respektuje zásady dobré spolupráce, zdvořilosti a 
kolegiality. 
7) Realitní makléř nerealizuje obchodní nabídky vlastní nebo členů své rodiny  
(osob blízkých), či vlastní firmy,  pokud s touto skutečností klienta neseznámí. 
8) Realitní makléř jedná vždy ve prospěch firmy, kterou reprezentuje. 
9) Realitní makléř svým vystupováním vždy reprezentuje firmu, Asociaci 
realitních kanceláří České republiky, a tím i svoji osobnost. 
10) Realitní makléř si je vědom své odpovědnosti v procesu obchodování s 
nemovitostmi, a proto se neustále zdokonaluje ve všech oblastech realitní 
činnosti.‘‘ 
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PŘÍLOHA Č. 4.: DOTAZNÍK 
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